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AFETACAO
LEI 4.591/1964 com a redacao da Lei

10.931/2004

CONCEITO LEGAL

Art. 31-A: A critério do incorporador, a incorporacao podera
ser submetida ao regime da afetacao, pelo qual o terreno e
as acessoes objeto de incorporacao imobiliaria, bem como
oS demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-ao
apartados do patrimonio do incorporador e constituirao
patrimonio de afetacao, destinado a consecucao da
edificacao correspondente e a entrega das unidades
imobiliarias aos respectivos adquirentes.”



AFETACAO
LEI 4.591/1964 com a redacao
da Lei 10.931/2004

INCOMUNICABILIDADE

Art. 31 A 19 - O patrimonio de afetacao nao se
comunica com 0s demais bens, direitos e obrigacoes
do incorporador e so responde por dividas e

obrigacoes vinculadas a incorporacao respectiva.



LEI DA AFETACAO
LEI 10.931/2004

INCONGRUENCIA

Art. 9° Obriga os clientes a pagar dividas do fornecedor falido,
sob pena de desafetacao da incorporacao.



LEI DAS INCORPORACOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

Arts. 31A a 31F (redacao da L. 10.931/2004)

Art. 31A:

20 O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patrimonio
de afetacao.



LEI DAS INCORPORACOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

Art. 31A:

50 Pagamento, pelo incorporador, das unidades nao
vendidas.



LEI DAS INCORPORACOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

Art. 31A:

60 Os recursos financeiros do patrimonio de afetacao sao
destinados as despesas da incorporacao afetada.



LEI DAS INCORPORACOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

Art. 31A:

10. A afetacao deve estar declarada no memorial de
incorporacao.



LEI DAS INCORPORACOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

Art. 31-B: Termo de afetacao assinado pelo
incorporador e pelos compradores.



LEI DAS INCORPORACOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

Art. 31-C e 3 paragrafos: Poderes a Comissao de
Representantes e a instituicao financiadora para nomear
preposto para fiscalizar e acompanhar o patrimonio de
afetacao.



LEI DAS INCORPORACOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

Art. 31-D. Incumbe ao incorporador:

I — promover. todos os atos necessarios a boa
administracao e a preservagao do_patrimonio de
afetacao, Inclusive mediante adocao de medidas
judiciais;



LEI DAS INCORPORACOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

31-D III - diligenciar a captagao dos recursos
necessarios a incorporacao e aplica-los na forma
prevista nesta Lei, cuidando de preservar o0s
recursos necessarios a conclusao da obra;




LEI DAS
INCORPORACOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

31 -D ... IV - entregar a Comissao de Representantes, no
minimo a cada trés meses, demonstrativo do estado da
obra e de sua correspondéncia com o0 prazo pactuado ou
com 0s recursos financeiros que integrem o patrimonio de
afetacao recebidos no periodo, firmados por profissionais
habilitados, ressalvadas eventuais modificagoes sugeridas
pelo incorporador e aprovadas pela Comissao de
Representantes;



LEI DAS INCORPORACOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

31D...

VI - entregar a Comissao de Representantes
balancetes coincidentes com o trimestre civil,
relativos a cada patrimonio de afetacao;



LEI DAS _
INCORPORAGOES
LEI 4.591/1964

EXCESSO

31 -—D...

VII - assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C
o livre acesso a obra, bem como aos livros, contratos,
movimentacao da conta de deposito exclusiva referida no

inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos
relativos ao patrimonio de afetacao;



Instrucao Normativa Receita Federal do Brasil
n° 1.005, de 8 de fevereiro de 2010

INCONGRUENCIA

|
Art. 11. Sao também obrigados a se inscrever no CNPJ:

(.--)

XIII - incorporacao imobiliaria objeto de opcao pelo Regime
Especial de Tributacao (RET) de que trata a Lei n® 10.931,
de 2 de agosto de 2004; e



Arg. 12. Quanto as entidades de que trata o art. 11, observar-se-3,
ainda:

(...)
IIT - a incorporadora optante pelo RET de que trata a Lei n® 10.931, de
2004, devera inscrever no CNPJ, na condicao de filial, cada uma das

iIncorporacoes objeto de opcao por esse regime.



LEI DAS INCORPORACOES
LEI 4.591/1964



ALIENACAO
FIDUCIARIA DE BENS
IMOVEIS
QUESTOES RELEVANTES
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CONSTITUCIONALIDADE DO
PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL

Evolucao em relacao ao Decreto-Lei n 70/66

Pela constitucionalidade, REsp 46050-R]J e RE 148.872-RS,
reconhecendo ter havido “recepcao” pela Carta Magna de 1988.



CONSTITUCIONALIDADE DO
PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL

Agravo de Instrumento - n 771770-PR — Relator Des.
Dias Toffoli — 05/03/2010 — Decisao pela existéncia de
repercussao geral da questao constitucional suscitada.



LEILAO
CDC X LEI N° 9514/1997

- Restituicao das quantias pagas. Prevaléncia da Lei
9.514 sobre o0 CDC

STJ - AgRg no Ag 932750 — Ministro Hélio Quaglia Barbosa —
08/02/2008 — Observa-se, por conseguinte, que a solucao da
controvérsia, seja ela buscada no ambito do conflito de
normas, seja pela otica da inexisténcia de conflitos entre os
dispositivos normativos em questao, leva a prevaléncia da
norma especifica de regéncia da alienacao fiduciaria de bens
imoveis, concluindo-se, por conseguinte, pelo descabimento
da pretensao de restituicao das prestacoes ampliadas, por
forca dos 49, 50 e 69, do art. 27 da Lei n® 9.514/97.



JURISPRUDENCIA

Restituicao das quantias pagas.

(Decisao pela restituicao)

Apelacao civel. Acao de reintegracao de posse. Alienacao
fiduciaria de bem imovel. Mora do devedor. Fiel
observancia dos preceitos legais pertinentes pelo credor.
Correta a sentenca que julga procedente em parte o
pedido para determinar a reintegracao de posse mediante
a restituicao previa de 80% dos valores pagos pelos reus
devidamente corrigidos, e pagamento, por parte destes, de
taxa de ocupacao no percentual de 0,035. Recursos de
ambas as partes que nao sao aptos a modificar a referida
sentenca. (TRRJ 122 Camara Civel, rel. Des.Binato de
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JURISPRUDENCIA

REINTEGRACAO DE POSSE (Indeferimento: ndo
preenchimento dos requisitos)

Ai n° 1.225 310-00/3 — 34@ Camara de Direito Privado TISP —
“AGRAVO DE INSTRUMENTO - ALIENACAO FIDUCIARIA - BEM IMOVEL
- CONCESSAO DE TUTELA ANTECIPADA - REQUISITOS NAO
PREENCHIDOS - DECISAO MANTIDA. N3o se verificando o
preenchimento dos requisitos legais, o indeferimento da tutela
antecipada € de rigor.

RECURSO IMPROVIDO.”

. O despacho que se combate entendeu por bem que nao ha
evidéncia de notificacao dos agravados, bem como o efetivo estado de
mora, de modo que determinou que se aguardasse, em respeito ao
contraditorio, a resposta dos demandados, para entao se decidir sobre
o pedido de liminar...



LEILAO

Leilao fora do local do imovel

No caso concreto, muito embora verifigue-se a primeira vista a mora da
parte Agravada, por nao haver adimplido as obrigacoes contraidas atraves
de Termo de Securitizacao firmado com a Agravante, nao se pode olvidar
por outra banda que a praca do bem imovel sub judice foi designada para
acontecer na cidade do Rio de Janeiro, em evidente afronta aos artigos 658
e 686, - 29, do CPC, que dispoe que a alienacao de bens para satisfagao de
credito em execucao se efetiva no foro da situacao da coisa. Como bem
pontuado na decisao impugnada o leilao deve ser realizado na localidade da
Situacao do bem, “nao somente como protecao aos direitos dos devedores,
como tambem em beneficio do proprio credor, uma vez que, em se obtendo
melhor oferta, mais efetiva se torna a satisfagao do seu credito.” (f. 228).
Por razoes que tais, vislumbro o periculum in mora inverso em favor dos
Agravados. (TJBA, AgIn 0001003-29.2010.805.0000-0-Salvador, 58 Camara
Civel, rel. Juiza Ilza Maria da Anunciacao, j. 28.1.2010).



LEILAO

Preco vil

Mantenho a decisao hostilizada, na integra, pelos seus proprios
fundamentos, eis gue nao houve alteragao no plano fatico, por ora, que
dé ensejo ao deferimento do efeito recursal pretendido, notadamente pelo
fato de a Julgadora a guo haver determinado, por cautela, a realizacao de
pericia nos autos principais, antes do leilao enfocado, para que fosse
aferido o valor atualizado dos bens dados em garantia, a fim de se evitar
eventual prejuizo a guem quer que seja, obtendo-se o importe real do
bem alienado. Entendo, pois, que a providéncia ordenada pela MM.2 Juiza
de 1° grau atenta para o principio da seguranca juridica que deve nortear
0 Magistrado em casos como tais, nao se podendo atropelar atos
processuais que devem ser efetivados em nome da verdade processual e
do equilibrio das partes, que devem ser observado no caso em tela.(TJBA,
52 Camara Civel, AgIin 0001805-27.2010.805.0000-0, Salvador, rel. Juiza
Ilza Maria da Anunciacao, j. 23.2.2010)



IPTU

Codigo Tributario Nacional

“Art. 34 — Contribuinte do imposto € o
proprietario do imovel, o titular do seu
dominio util, ou o seu possuidor a
qualquer titulo.”



IPTU E CONDOMINIO
LEI N°© 9.514/1997

Art. 27 - 80 Responde o fiduciante pelo
pagamento dos impostos, taxas, contribuicoes
condominiais e quaisquer outros encargos que
recaiam ou venham a recair sobre o imovel, cuja
posse tenha sido transferida para o fiduciario,
nos termos deste artigo, até a data em que o
fiduciario vier a ser imitido na posse.



IPTU E CONDOMINIO
LEI N° 11.977/2009

Art. 72. Nas acoes judiciais de cobranca ou execucao de
cotas de condominio, de imposto sobre a propriedade predial
e territorial urbana ou de outras obrigacoes vinculadas ou
decorrentes da posse do imovel urbano, nas quais o
responsavel pelo pagamento seja o possuidor investido nos
respectivos direitos aquisitivos, assim como o usufrutuario ou
outros titulares de direito real de uso, posse ou fruicao, sera
notificado o titular do dominio pleno ou Uutil, inclusive o
promitente vendedor ou fiduciario.



SUMULA 399 DO STJ
DEZEMBR0O/2009

Cabe a legislacao municipal estabelecer
0 sujeito passivo do IPTU.



STJ] - REsp N© 1111202 -12/08/2009

3. "Ao legislador municipal cabe eleger o sujeito passivo do
tributo, contemplando qualquer das situacoes previstas no CTN.
Definindo a lei como contribuinte o proprietario, o titular do
dominio util, ou o possuidor a qualquer titulo, pode a autoridade
administrativa optar por um ou por outro visando a facilitar o
procedimento de arrecadacao" (REsp 475.078/SP, Rel. Min. Teori
Albino Zavascki, D] 27.9.2004).

4. Recurso especial provido. Acordao sujeito ao regime do art.
543-C do CPC e da Resolucao STJ 08/08.



DESPESAS DO CONDOMINIO

A) Solidariedade Fiduciario /
Fiduciante

B) Ilegitimidade do fiduciario



PERDAO DA DIVIDA

Lei 9.514/1997 — art. 27 5°

“Se, no segundo leilao, o maior lance oferecido nao for igual
ou superior ao valor referido no 29, considerar-se-a extinta
a divida e exonerado o credor da obrigacao de que trata o
40.” [entregar ao devedor a quantia que sobejar do leilao].

O Projeto de Lei 1.092/2007 propde nova redacao, nao mais
exonerando o devedor.



= SBPE: INADIMPLENCIA EM 2009
arantia Hipotecdria X Alienac¢ao Fiduciaria

Contratos Assinados entre 2005 e 2008

Garantia Hipotecaria

; P 1a3

10,46%

Mais de 3
5,5%

Base: 10,8 mil Contratos

Alienac¢ao Fiduciaria

1a3
13,63%
Em dia

84,60%

Mais de 3
1,8%

Base: 301,5 mil Contratos

(*) Posigdao Dezembro.2009

Fonte: Instituicdes Associadas Inadlmplenma corresponde a menos de 113 da garantla hlpotecarla para
Elaboracéo: ABECIP contratos originados no mesmo periodo




